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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 케이이비하나스테이제1호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중 2023년 3월 17일

감사의견

 

우리는 주식회사 케이이비하나스테이제1호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 

재무제표를 감사하였습니다. 해당 재무제표는 2022년 12월 31일과 2022년 6월 30

일 현재의 재무상태표, 동일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동표, 현

금흐름표 그리고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어

있습니다.

 

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2022년 12월 31일과 2022년 6

월 30일 현재의 재무상태와 동일로 종료되는 양 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을

일반기업회계기준에 따라, 중요성의 관점에서 공정하게 표시하고 있습니다.

 

감사의견근거

 

우리는 대한민국의 회계감사기준에 따라 감사를 수행하였습니다. 이 기준에 따른 우

리의 책임은 이 감사보고서의 재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술되어 

있습니다. 우리는 재무제표감사와 관련된 대한민국의 윤리적 요구사항에 따라 회사

로부터 독립적이며, 그러한 요구사항에 따른 기타의 윤리적 책임들을 이행하였습니

다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적합하다고 우리

는 믿습니다.

 

재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

 

경영진은 일반기업회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책임이

있으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 필요

하다고 결정한 내부통제에 대해서도 책임이 있습니다.
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경영진은 재무제표를 작성할 때, 회사의 계속기업으로서의 존속능력을 평가하고 해

당되는 경우, 계속기업 관련 사항을 공시할 책임이 있습니다. 그리고 경영진이 기업

을 청산하거나 영업을 중단할 의도가 없는 한, 회계의 계속기업전제의 사용에 대해서

도 책임이 있습니다.

 

지배기구는 회사의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다.

 

재무제표감사에 대한 감사인의 책임

 

우리의 목적은 회사의 재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표

시가 없는지에 대하여 합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보고서를 발

행하는데 있습니다. 합리적인 확신은 높은 수준의 확신을 의미하나, 감사기준에 따라

수행된 감사가 항상 중요한 왜곡표시를 발견한다는 것을 보장하지는 않습니다. 왜곡

표시는 부정이나 오류로부터 발생할 수 있으며, 왜곡표시가 재무제표를 근거로 하는 

이용자의 경제적 의사결정에 개별적으로 또는 집합적으로 영향을 미칠 것이 합리적

으로 예상되면, 그 왜곡표시는 중요하다고 간주됩니다.

 

감사기준에 따른 감사의 일부로서 우리는 감사의 전 과정에 걸쳐 전문가적 판단을 수

행하고 전문가적 의구심을 유지하고 있습니다. 또한, 우리는:

­ 부정이나 오류로 인한 재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 그러한 

위험에 대응하는 감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 근거로서 충

분하고 적합한 감사증거를 입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적인 누락, 허위진술 

또는 내부통제 무력화가 개입될 수 있기 때문에 부정으로 인한 중요한 왜곡표시를 발

견하지 못할 위험은 오류로 인한 위험보다 큽니다.

­ 상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니다

. 그러나 이는 내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다. 

­ 재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도출

한 회계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

­ 경영진이 사용한 회계의 계속기업전제의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 계

속기업으로서의 존속능력에 대하여 유의적 의문을 초래할 수 있는 사건이나, 상황과 

관련된 중요한 불확실성이 존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 중요한 불확
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(첨부)재 무 제 표

주식회사 케이이비하나스테이제1호위탁관리부동산투자회사

제 14 기

2022년 07월 01일 부터

2022년 12월 31일 까지

제 13 기

2022년 01월 01일 부터

2022년 06월 30일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

 주식회사 케이이비하나스테이제1호위탁관리부동산투자회사 대표이사 최정민 

본점 소재지 :

 
(도로명주소)

서울특별시 영등포구 국제금융로8길 31, 15층

(여의도동, 에스케이증권빌딩)

(전   화) 02)3287- 0131
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재 무 상 태 표

제 14 기  2022년 12월 31일  현재

제 13 기  2022년 06월 30일  현재

주식회사 케이이비하나스테이제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 14(당) 기 제 13(전) 기

자               산

Ⅰ.유동자산 9,858,004,575 9,996,569,864

(1)당좌자산 9,858,004,575 9,996,569,864

현금및현금성자산(주석3) 9,654,648,512 9,873,537,390

미수금 77,368,674 31,966,810

미수수익 380,109 315,755

선급비용 83,073,688 54,466,837

부가세대급금 41,738,872 35,511,772

당기법인세자산 794,720 771,300

Ⅱ.비유동자산 99,472,380,877 84,706,068,182

(1)유형자산(주석4,5,9,10,15) 98,727,561,782 84,198,555,196

토지 32,747,229,383 32,747,229,383

건물 32,234,535,274 12,793,746,945

감가상각누계액 (395,696,895) (170,583,293)

건설중인자산 34,141,494,020 38,828,162,161

(2)기타비유동자산 744,819,095 507,512,986

보증금 24,306,000 10,070,000

장기선급비용 720,513,095 497,442,986

자   산   총   계 109,330,385,452 94,702,638,046

부               채

Ⅰ.유동부채 9,049,827,687 9,007,363,699

미지급금(주석10,15) 173,060,133 137,131,982

미지급비용(주석10,15) 43,439,995 31,751,262

선수금 7,257,631 12,500,780

예수금(주석9) 8,826,069,928 8,825,979,675

Ⅱ.비유동부채 57,469,381,000 41,985,777,000

장기차입금(주석7,9,10) 56,055,781,000 41,278,777,000

임대보증금 1,413,600,000 707,000,000

부   채   총   계 66,519,208,687 50,993,140,699

자               본

Ⅰ.자본금(주석1,8) 9,420,000,000 9,420,000,000

보통주자본금 1,884,000,000 1,884,000,000

제1종종류주자본금 7,068,000,000 7,068,000,000

제2종종류주자본금 468,000,000 468,000,000

Ⅱ.자본잉여금(주석8) 37,627,164,000 37,627,164,000

주식발행초과금 37,627,164,000 37,627,164,000

Ⅲ.결손금(주석13) 4,235,987,235 3,337,666,653

미처리결손금 (4,235,987,235) (3,337,666,653)

자   본   총   계 42,811,176,765 43,709,497,347

부채와자본총계 109,330,385,452 94,702,638,046

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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손 익 계 산 서

제 14 기  2022년 07월 01일부터 2022년 12월 31일 까지

제 13 기  2022년 01월 01일부터 2022년 06월 30일 까지

주식회사 케이이비하나스테이제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 14(당) 기 제 13(전) 기

Ⅰ.영업수익 446,987,170 347,682,630

임대수익 339,299,490 264,044,920

관리수익 107,687,680 83,637,710

Ⅱ.영업비용 1,221,692,324 517,755,058

임원보수(주석12) 7,800,000 7,800,000

감가상각비(주석4,12) 225,113,602 127,977,470

자산관리수수료(주석9) 76,570,000 76,570,000

자산보관수수료(주석9,10) 17,000,000 17,000,000

일반사무수탁수수료(주석9) 36,583,333 30,000,000

부동산위탁관리수수료(주석9) 141,030,529 88,618,519

지급수수료 662,674,940 141,758,229

세금과공과(주석12) 6,952,800 229,500

수도광열비 42,470,097 22,897,554

보험료 5,497,023 4,363,786

광고선전비 - 540,000

Ⅲ.영업이익(손실) (774,705,154) (170,072,428)

Ⅳ.영업외수익 5,544,166 7,138,788

이자수익 4,966,188 4,726,966

잡이익 577,978 2,411,822

Ⅴ.영업외비용 129,159,594 62,945,020

이자비용 129,159,142 62,940,809

잡손실 452 4,211

Ⅵ.법인세비용차감전순이익(손실) (898,320,582) (225,878,660)

Ⅶ.법인세비용(주석11) - -

Ⅷ.당기순이익(손실) (898,320,582) (225,878,660)

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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자 본 변 동 표

제 14 기  2022년 07월 01일부터 2022년 12월 31일 까지

제 13 기  2022년 01월 01일부터 2022년 06월 30일 까지

주식회사 케이이비하나스테이제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자  본
잉여금

이  익
잉여금

총   계

2022년  1월  1일(제13기 기초) 9,420,000,000 37,627,164,000 (3,111,787,993) 43,935,376,007

당기순이익(손실) - - (225,878,660) (225,878,660)

2022년  6월 30일(제13기 기말) 9,420,000,000 37,627,164,000 (3,337,666,653) 43,709,497,347

2022년  7월  1일(제14기 기초) 9,420,000,000 37,627,164,000 (3,337,666,653) 43,709,497,347

당기순이익(손실) - - (898,320,582) (898,320,582)

2022년 12월 31일(제14기 기말) 9,420,000,000 37,627,164,000 (4,235,987,235) 42,811,176,765

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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현 금 흐 름 표

제 14 기  2022년 07월 01일부터 2022년 12월 31일 까지

제 13 기  2022년 01월 01일부터 2022년 06월 30일 까지

주식회사 케이이비하나스테이제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 14(당) 기 제 13(전) 기

Ⅰ.영업활동으로 인한 현금흐름 (262,499,726) (127,550,130)

1.당기순이익(손실) (898,320,582) (225,878,660)

2.현금의 유출이 없는 비용등의 가산 225,113,602 127,977,470

감가상각비 225,113,602 127,977,470

3.현금의 유입이 없는 수익등의 차감 - -

4.영업활동으로 인한 자산부채의 변동 410,707,254 (29,648,940)

미수금의 감소(증가) (45,401,864) (31,520,540)

미수수익의 감소(증가) (64,354) 21,462

선급비용의 감소(증가) (28,606,851) (8,562,572)

부가세대급금의 감소(증가) (6,227,100) (35,511,772)

당기법인세자산의 감소(증가) (23,420) (30,150)

보증금의 감소(증가) (14,236,000) -

장기선급비용의 감소(증가) (223,070,109) (113,501,755)

미지급금의 증가(감소) 26,688,939 (257,950,764)

미지급비용의 증가(감소) 200,909 1,406,371

선수금의 증가(감소) (5,243,149) (22,999,220)

예수금의 증가(감소) 90,253 -

임대보증금의 증가(감소) 706,600,000 439,000,000

Ⅱ.투자활동으로 인한 현금흐름 (14,733,393,152) (12,701,264,849)

1.투자활동으로 인한 현금유입액 - -

2.투자활동으로 인한 현금유출액 (14,733,393,152) (12,701,264,849)

건물의 증가 8,342,270 -

건설중인자산의 증가 14,725,050,882 12,701,264,849

Ⅲ.재무활동으로 인한 현금흐름 14,777,004,000 12,784,010,000

1.재무활동으로 인한 현금유입액 14,777,004,000 12,784,010,000

장기차입금의 차입 14,777,004,000 12,784,010,000

2.재무활동으로 인한 현금유출액 - -

Ⅳ.현금의 증가(감소) (Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) (218,888,878) (44,804,979)

Ⅴ.기초의 현금 9,873,537,390 9,918,342,369

Ⅵ.기말의 현금(주석15) 9,654,648,512 9,873,537,390

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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주석

제 14 기  2022년 12월 31일  현재

제 13 기  2022년 06월 30일  현재

주식회사 케이이비하나스테이제1호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

 

주식회사 케이이비하나스테이제1호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산

투자회사법에 의한 위탁관리부동산투자회사로서 2015년 8월 25일에 설립되어 2016

년 2월 23일자로 영업인가를 받았습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산의 취득ㆍ

관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 임대차, 부동산개발 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용

하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 

당기말 현재 당사의 주주 구성은 다음과 같습니다(주석8 참조).

주주 주식종류 주식수(주) 지분율(%)

(주)뉴스테이허브제1호위탁관리부동산투자회사 제1종 종류주     1,413,600             75.03 

(주)비앤피자산개발
제2종 종류주

        76,400               4.06 

하나생명보험(주)         17,200               0.91 

(주)하나은행

보통주

       280,000             14.86 

하나생명보험(주)         76,800               4.08 

(주)비앤피자산개발        20,000               1.06 

합 계      1,884,000 100.00 

당사의 존립기간은 법인설립등기일로부터 20년이고, 사업연도는 6개월(매년 1월 1

일과 7월 1일에 개시하고 6월 30일과 12월 31일에 종료)입니다. 한편, 정관 상 최초

사업연도는 설립일로부터 2015년 12월 31일까지, 두번째 사업연도는 2016년 1월 1

일부터 2016년 12월 31일까지이며, 세번째 사업연도부터 매 6개월로 정하고 있습니

다.  
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2. 중요한 회계정책

당사는 일반기업회계기준을 적용하고 있습니다. 일반기업회계기준은 '주식회사 등의

외부감사에 관한 법률'의 적용대상기업 중 한국채택국제회계기준에 따라 회계처리하

지 아니하는 기업에 적용되는 기준입니다. 

재무제표의 작성에 적용된 중요한 회계정책은 아래에 제시되어 있습니다. 이러한 정

책은 별도의 언급이 없다면, 표시된 회계기간에 계속적으로 적용되었습니다. 

(1) 수익의 인식

당사는 임대차계약에 의하여 기간의 경과에 따라 발생하는 수익을 임대수익으로 인

식하고 있습니다.

(2) 현금성자산

당사는 통화 및 타인발행수표 등 통화대용증권과 당좌예금, 보통예금 및 큰 거래비용

없이 현금으로 전환이 용이하고 이자율 변동에 따른 가치변동의 위험이 중요하지 않

은 금융상품으로서 취득당시 만기일(또는 상환일)이 3개월 이내의 것을 현금및현금

성자산으로 분류하고 있습니다.

(3) 유형자산

유형자산의 취득원가는 구입원가 또는 제작원가와 자산을 사용할 수 있도록 준비하

는데 직접 관련되는 지출 등으로 구성되어 있습니다. 유형자산의 취득 또는 완성 후

의 지출이 생산능력 증대, 내용연수 연장, 상당한 원가절감 또는 품질향상을 가져오

는 등 미래 경제적효익의 유입가능성이 매우 높고, 원가를 신뢰성있게 측정할 수 있

는 경우에는 자본적 지출로 인식하고, 그렇지 않은 경우에는 발생한 기간의 비용으로

인식하고 있습니다. 한편, 당사는 건물을 취득원가에서 50년의 내용연수에 따라 정

액법에 의하여 산정된 감가상각누계액을 차감하는 형식으로 표시하고 있습니다.

(4) 대손충당금

당사는 회수가 불확실한 매출채권 등은 합리적이고 객관적인 기준에 따라 산출한 대

손추산액을 대손충당금으로 설정하고 있습니다. 대손추산액에서 대손충당금 잔액을 

차감한 금액을 대손상각비로 인식하며, 상거래에서 발생한 매출채권에 대한 대손상
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각비는 영업비용으로 계상하고, 기타 채권에 대한 대손상각비는 영업외비용으로 계

상하고 있습니다. 회수가 불가능한 채권은 대손충당금과 상계하고, 대손충당금이 부

족한 경우에는 그 부족액을 대손상각비로 인식하고 있습니다.

(5) 금융상품

금융자산이나 금융부채는 당사가 금융상품의 계약당사자가 되는 때에만 재무상태표

에 인식하고, 최초 인식시 공정가치로 측정하며, 공정가치의 변동을 당기손익으로 인

식하는 금융자산이나 금융부채가 아닌 경우 당해 금융자산(금융부채)의 취득(발행)과

직접 관련되는 거래원가는 최초 인식하는 공정가치에 가산(차감)하고 있습니다.

최초 인식 후 금융자산이나 금융부채는 유가증권, 파생상품 및 당기손익인식지정항

목을 제외하고 상각후원가로 측정하고 있습니다.

당사는 상각후원가로 측정하는 금융자산의 손상 발생에 대한 객관적인 증거가 있는

지를 매 보고기간말에 평가하고, 그러한 증거가 있는 경우, 그러한 금융자산에 대한 

손상차손의 인식, 측정 및 환입은 아래 유가증권의 손상에 대한 회계정책을 준용하여

회계처리하고 있습니다. 한편, 유가증권을 제외한 회수가 불확실한 금융자산은 합리

적이고 객관적인 기준에 따라 산출한 대손추산액을 대손충당금으로 설정하고 있습니

다.

유가증권을 제외한 금융자산의 양도의 경우에, 당사가 금융자산 양도 후 양도자산에 

대한 권리를 행사할 수 없고, 양도 후에 효율적인 통제권을 행사할 수 없으며 양수인

이 양수한 금융자산을 처분할 자유로운 권리가 있을 때에 한하여 금융자산을 제거하

고 있으며, 이외의 경우에는 금융자산을 담보로 한 차입거래로 회계처리하고 있습니

다.

(6) 납입자본

당사는 주식을 발행하는 경우 주식의 발행금액이 액면금액보다 크다면 그 차액을 주

식발행초과금으로 하여 자본잉여금으로 처리하고, 발행금액이 액면금액보다 작다면 

그 차액을 주식발행초과금의 범위내에서 상계처리하고 미상계된 잔액이 있는 경우에

는 자본조정의 주식할인발행차금으로 처리하고 있습니다. 한편, 자본거래 비용 중 자

본거래가 없었다면 회피가능하고 자본거래에 직접 관련되어 발생한 추가비용에 대해

서는 관련된 법인세효과를 차감한 금액을 주식발행초과금에서 차감하거나 주식할인
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발행차금에 가산하고 있습니다.

(7) 법인세

법인세비용은 법인세부담액에 이연법인세 변동액을 가감하여 산출하고 있습니다. 법

인세부담액은 법인세법 등의 법령에 의하여 각 회계연도에 부담할 법인세 및 법인세

에 부가되는 세액의 합계이며 전기 이전의 기간과 관련된 법인세부담액을 당기에 인

식하는 법인세 추납액 또는 환급액이 포함됩니다. 자산ㆍ부채의 장부금액과 세무가

액의 차이인 일시적차이와 이월공제가 가능한 세무상 결손금과 세액공제 등에 대하

여 미래에 부담하게 될 법인세부담액과 미래에 경감될 법인세부담액을 각각 이연법

인세부채 및 자산으로 인식하고 있습니다. 이연법인세는 일시적차이 등의 실현이 예

상되는 회계연도에 적용되는 법인세율을 사용하여 측정하고 있습니다.

(8) 자산 손상

자산손상을 시사하는 징후가 있다면 개별 자산별로 회수가능액을 추정하며, 만약 개

별 자산의 회수가능액을 추정할 수 없다면 그 자산이 속하는 현금창출단위의 회수가

능액을 추정합니다.

(9) 추정의 사용

한국의 일반기업회계기준에 따라 재무제표를 작성하기 위해서 당사는 자산 및 부채

의 금액, 충당부채 등에 대한 공시, 수익 및 비용의 측정과 관련하여 많은 합리적인 

추정과 가정을 사용합니다.

(10) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금 적립의무 배제 및 초과배당

당사는 결산일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법에 의하여 이익배당 시 이익준

비금의 적립의무를 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합

니다. 또한, 부동산투자회사법에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해연도의 감가

상각비의 범위에서 이익을 초과하여 배당할 수 있습니다.

3. 사용제한예금

당기말과 전기말 현재 사용이 제한된 예금의 잔액은 없습니다.
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4. 유형자산

(1) 장부금액의 변동사항

당기와 전기 중 유형자산의 증감 내역은 다음과 같습니다.

<당기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 증가 감가상각비 대체 기말

토지 32,747,229 - - - 32,747,229

건물 12,623,164 8,342 (225,113) 19,432,446 31,838,839

건설중인자산 38,828,162 14,745,778 - (19,432,446) 34,141,494

합계 84,198,555 14,754,120 (225,113) - 98,727,562

<전기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 증가 감가상각비 대체 기말

토지 32,747,229 - - - 32,747,229

건물 12,739,141 - (127,977) 12,000 12,623,164

건설중인자산 26,142,023 12,698,140 - (12,000) 38,828,162

합계 71,628,393 12,698,140 (127,977) - 84,198,555

(2) 보유토지의 공시지가

당기말 현재 당사가 소유한 토지의 공시지가 내역은 다음과 같습니다.

소재지 면적(㎡) 공시지가(천원)

부산광역시 부산진구 양정동 351-5외 1필지 968.6 7,458,220

부산광역시 수영구 광안동 664-6 781.0 5,103,835

대구광역시 중구 포정동 58-6외 2필지 1,652.8 12,247,248

대구광역시 남구 대명동 2275-2 1,028.1 2,576,419

합계 4,430.5 27,385,722
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5. 주요 보험가입현황

당기말 현재 당사의 건물은 메리츠화재해상보험(주)의 재산종합보험(부보금액        

37,773,087천원, 연간 보험료 6,726천원)에 가입되어 있습니다.

한편, 이외에 당사는 가스사고 및 승강기사고 배상책임보험에 가입하고 있습니다.

6. 담보제공현황

당기말 현재 당사가 담보로 제공한 내역은 없습니다.

7. 장기차입금

당기말과 전기말 현재 당사의 장기차입금 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

차입처 이자율 한도약정액 당기말 전기말 최종 만기일 상환방법

(주)우리은행(*1) (*2) 29,800,000 29,655,781 23,978,777 (*3)

만기일시(주)하나은행(*4) 2.90% 19,900,000 8,772,000 5,748,000 2033-08-17

교보생명보험(주)(*4) 2.90% 40,000,000 17,628,000 11,552,000 2033-08-17

합 계 89,700,000 56,055,781 41,278,777

(*1) 주택도시기금 대출임.

(*2) 45㎡ 이하 주택 관련 차입금에 대해서는 2%, 45㎡ 초과 주택 관련 차입금에 대

해서는 2.3%임.

(*3) 부산광역시 2곳과 대구광역시 중구 포정동 관련한 차입금은 2032년 12월 11일,

대구광역시 남구 대명동 관련 차입금은 2032년 12월 23일임.

(*4) 주택도시보증공사는 표준사업약정서에 의거하여 (주)하나은행와 교보생명보험 

(주)의 대출약정액 59,900백만원에 대한 보증채무를 부담하고 있음. 한편, 주택도시

보증공사는 (주)하나은행와 교보생명보험(주)의 대출액 264억원에 대해 주택사업금

융보증서를 발행함. 
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8. 자본

(1) 자본금

당사의 정관에 의한 발행할 주식의 총수는 50,000천주입니다. 당기말 현재 발행주식

수는 보통주 376,800주, 제1종 종류주식 1,413,600주, 제2종 종류주식 93,600주      

(총 주식수 1,884천주)로 1주당 액면금액은 모두 5,000원이며 보통주 자본금은       

1,884백만원, 제1종 종류주자본금은 7,068백만원, 제2종 종류주자본금은 468백만원

으로 총 자본금은 9,420백만원입니다. 한편, 발행가액은 보통주 9,420백만원, 제1종 

종류주 35,340백만원, 제2종 종류주 2,340백만원으로 총 발행가액은 47,100백만원

입니다. 종류주는 이익배당 및 잔여재산분배 시 보통주에 대하여 우선권을 갖는 주식

으로 40,000천주를 넘지 않는 범위 내에서 발행할 수 있습니다. 

당사는 매 결산기에 제1종 종류주식에 발행가액의 연 2.5%의 비율로 해당 결산기의 

기간에 대하여 일할 계산한 금액을 제1종 종류주식에 배당하고, 그 후 남은 이익을 

제2종 종류주식 발행가액의 4.0%의 비율로 해당 결산기의 기간에 대하여 일할 계산

한 금액을 제2종 종류주식에 배당하고(이하 "우선 배당률"), 그 후 남은 이익을 보통

주식에 배당하기로 정하였습니다. 한편, 어느 사업연도의 제1종 종류주식 또는 제2

종 종류주식에 대한 이익배당이 우선배당률에 미치지 못하는 경우에는 그러한 누적

된 미배당분을 다음 사업연도의 이익배당 시에 우선적으로 배당하되, 제1종 종류주

식에 대한 누적 미배당분과 우선배당률을 배당한 후 남은 이익으로 제2종 종류주식

에 누적 미배당분을 배당하는 것으로 정하고 있습니다.

또한, 부동산 매각이 포함된 결산기에 배당가능이익이 있는 경우, 배당순서는 다음과

같이 정하고 있습니다. 제1종 종류주식에 대한 우선배당 및 누적 미배당분에 대한 배

당, 제1종 종류주식에 대하여 누적 배당액이 제1종 종류주식의 내부수익률(IRR)이 

발행가액의 3.5%에 이를 때까지 배당, 제1종 종류주식의 발행가액 상당액에 달할 때

까지 배당, 제2종 종류주식에 대한 우선배당 및 누적미배당분에 대한 배당, 제2종 종

류주식의 내부수익률(IRR)이 발행가액의 4.5%에 이를 때까지 배당, 제2종 종류주식

의 발행가액 상당액에 달할 때까지 배당, 보통주식의 내부수익률(IRR)이 발행가액의 

8.84%에 이를 때까지 배당, 보통주식의 발행가액 상당액에 달할 때까지 배당, 선순

위 배당 이후 남은 배당가능이익을 제1종 종류주식 및 제2종 종류주식에 20%, 보통

주식에 80%를 배당하는 것으로 정하고 있습니다.
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(2) 주식발행초과금

당기말 현재 당사의 자본잉여금 중 주식발행초과금은 신주발행 시 액면가액을 초과

하여 발행한 금액입니다. 

자본잉여금은 자본금의 결손 보전에 충당하는 경우 외에는 처분하지 못합니다. 다만,

적립된 자본잉여금이 자본금의 1.5배를 초과하는 경우에 주주총회의 결의에 따라 그

초과한 금액 범위에서 자본잉여금을 감액할 수 있습니다.

(3) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익배당 시 이익준비금의 적립의무를 규정한 상

법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 

9. 주요 약정사항 

(1) 자산관리계약 

당사는 (주)케이리츠투자운용과 부동산 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산의 임대차 

등 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하고 있으며, 다음의 위탁수수료를 지급하

도록 약정하고 있습니다.

구분 수수료 비고

기본운용수수료 연 153,140천원 ㆍ매분기 말일까지 정산하여 지급

매각기본수수료 부동산매각가액의 0.15%
ㆍ부동산매각가액이란 부동산 매각을 위해 매수인으로부터 지급받은 금액
을 의미하며, 부가가치세는 제외

(2) 일반사무수탁계약 

당사는 신한아이타스(주)와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사 

무, 당해 회사의 운영에 관한 사무 등의 업무에 대한 일반사무수탁계약을 체결하여 

당사가 토지를 취득한 후 그 지상에 신축한 오피스텔 중 2개(부산 양정동, 광안동, 대

구 포정동, 대명동에 신축될 오피스텔 4건 중 먼저 건축완료 및 입주개시되는 2건을 

의미) 부동산의 입주지정기간 개시 전일 까지는 연 60백만원, 그 이후에는 연 90백만

원의 수수료를 지급하도록 약정하고 있습니다.
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(3) 자산보관계약

당사는 (주)하나은행과 부동산, 증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리 업무 등에 대한 

위탁계약을 체결하여 연 34백만원의 수수료를 지급하도록 약정하고 있습니다.

(4) 부동산관리위탁계약

당사는 (주)비앤피자산개발과 부동산관리위탁계약을 체결하고 있으며, 동 계약에 의

거 약정한 수수료율에 따라 관련 수수료를 지급하고 있습니다.

(5) 임대주택리츠 표준사업약정

당사는 2020년 6월 10일자 주택도시보증공사 기금출자 변경승인에 따라 출자신청인

으로서 모리츠인 (주)뉴스테이허브제1호위탁관리부동산투자회사, 사업제안자인 (주)

비앤피자산개발, 하나생명보험(주), 사업제안자 겸 기관투자자인 (주)하나은행, 기관

투자자인 교보생명보험(주), 자산관리회사인 (주)케이리츠투자운용 및 시공자인 화성

산업(주)와 '임대주택 리츠표준사업약정서(사업명: 케이이비하나스테이 제1호 임대

리츠사업)'를 체결하였습니다.

동 약정에 따르면, 임대리츠사업의 제반 사업비의 조달을 위하여 총재원 140,300백

만원을 출자금 47,100백만원(총재원의33.6%로서 출자금의 75%는 모리츠 35,340백

만원, 25%는 사업제안자 11,760백만원)과 융자금 88,667백만원(총재원의 63.2%) 

및 임대보증금 4,533백만원(총재원의 3.2%)으로 조달하기로 약정하였습니다.

한편, 주석7에서 설명하고 있는 바와 같이 주택도시보증공사는 기관투자자의 임대리

츠에 대한 대출원리금(총대출약정금 599억원)에 대하여 그 상환에 대한 보증채무를 

부담하고 있습니다.

(6) 공사도급계약 체결

당사는 2020년 6월 18일에 화성산업(주)와 대구 대명동, 대구 포정동, 부산 광안동 

및 부산 양정동의 임대오피스텔 신축공사 관련 공사도급계약(총계약금액: 69,468백

만원, 4개 공사현장 중 최장공사기간: 2020년 9월~2023년 8월)을 체결하였습니다.

(7) 당기말 현재 당사는 다음과 같이 건축공사 안전관리예치금을 보증하는 인허가보

증보험 등에 가입하고 있습니다.
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(단위: 천원)

보증인 금액 피보험자 보증내역

서울보증보험(주) 641,360 대구광역시 중구청장 등 인허가 보증

서울보증보험(주) 40,500 한국전력공사 서대구지사 전기요금납부 보증

(8) 당기말 현재 당사의 계류 중인 소송사건은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

계류법원 원고 피고 사건내용 소송가액 진행상황

부산지방법원

동부지원
(주)힐탑건설 당사 공사대금 4,276,536 1심 계류 중

부산지방법원 야베스건설(주)
당사

 ㈜힐탑건설
장비임대료 등 
청구의 소

444,226 1심 계류 중

대법원 당사
(주)힐탑건설,
건설공제조합

손해배상

청구 등의 소
8,000,000

1심, 2심 승소,
3심 계류 중(*1)

(*1) 1심 승소금으로 수령한 8,826백만원을 예수금으로 계상하고 있음.

10. 특수관계자와의 거래

(1) 지배ㆍ종속관계

당기말 현재 당사의 지배회사는 (주)뉴스테이허브제1호위탁관리부동산투자회사로 

당사에 대한 지분율이 75.03%이며, 당사의 종속회사는 존재하지 아니합니다. 

(2) 당기와 전기 중 특수관계자와의 주요 거래는 다음과 같습니다.  

(단위: 천원)

분류 회사명 계정과목 당기 전기

기타특수관계자 (주)하나은행 장기차입금의 차입 3,024,000 1,529,000

기타특수관계자 (주)하나은행 자산보관수수료 17,000 17,000

기타특수관계자 (주)하나은행 이자비용의 자본화 76,500 56,179

한편, 당기말 현재 당사는 주석7에서 설명하는 바와 같이 (주)하나은행과 대출약정을

체결하고 있으며, 주택도시보증공사는 관련 대출원리금에 대하여 그 상환에 대한 보

증채무를 부담하는 약정을 체결하고 있습니다.
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(3) 당기말과 전기말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

분류 회사명 계정과목 당기말 전기말 비고

기타특수관계자 (주)하나은행 장기차입금 8,772,000 5,748,000 -

기타특수관계자 (주)하나은행 미지급금 9,350 9,350 자산보관수수료

기타특수관계자 (주)하나은행 미지급비용 4,182 3,197 이자비용

(4) 당사는 주권을 상장한 기업이 아니므로 주요 경영진에 대한 분류별 보상금액, 총

보상금액 및 주요 경영진으로 판단하는 근거에 대한 공시를 생략합니다.

11. 법인세비용 등

당사는 법인세법 제51조의2(유동화전문회사 등에 대한 소득공제)에 의거 동 법 시행

령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90 이상을 배당하는 경우에는 그 금액을 당해 

사업연도의 소득금액 계산 시 공제할 수 있는 바, 당사는 향후 배당가능이익을 전액 

배당할 예정이므로 미래 과세소득의 발생가능성을 합리적으로 예측할 수 없어 일시

적 차이에 대한 법인세 효과를 인식하지 아니하였습니다.

12. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당기와 전기의 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 다

음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당기 전기

임원보수 7,800 7,800

감가상각비 225,113 127,977

세금과공과 6,953 230
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13. 결손금처리계산서

당기와 전기의 결손금처리계산서는 다음과 같습니다.

제14(당)기
2022년   07월 01일 부터

제13(전)기
2022년   01월 01일 부터

2022년   12월 31일 까지 2022년   06월 30일 까지

처리예정일 2023년   03월 31일 처리확정일 2022년   09월 30일

(단위: 원)

구     분 제 14 기 제 13 기

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) (4,235,987,235) (3,337,666,653)

   1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (3,337,666,653) (3,111,787,993)

   2. 당기순이익(손실) (898,320,582) (225,878,660)

Ⅱ. 결손금처리액 - -

Ⅲ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (4,235,987,235) (3,337,666,653)

14. 배당금

당기와 전기의 배당금은 없습니다.

15. 현금흐름표

당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름표를 간접법으로 작성하였으며, 

당기와 전기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래는 다음과 같습니다. 

 (단위: 천원)

과  목 당기 전기

건설중인자산의 미지급(미지급금) 10,000 761

건설중인자산의 미지급(미지급비용) 41,832 30,345

건설중인자산의 건물대체 19,432,446 12,000

한편, 현금흐름표 상의 현금은 재무상태표 상의 현금및현금성자산입니다.
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16. 재무제표의 확정

당사의 당기 재무제표는 2023년 3월 31일 주주총회에서 최종 확정될 예정입니다.
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외부감사 실시내용

「주식회사 등의 외부감사에 관한 법률」제18조제3항의 규정에 의하여 외부감사 실시내용을 첨부합니다.

1. 감사대상업무

회     사     명 주식회사 케이이비하나스테이제1호위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2022년 07월 01일 부터 2022년 12월 31일 까지

2. 감사참여자 구분별 인원수 및 감사시간

(단위 : 명, 시간)

감사참여자

 ＼ 
인원수 및 시간

품질관리

검토자

(심리실 등)

감사업무 담당 회계사 전산감사ㆍ

세무ㆍ가치평가

 등 전문가

건설계약 등
수주산업

전문가

합계담당이사

(업무수행이사)
등록

공인회계사

수습

공인회계사

당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기

투입 인원수 1 1 1 1 2 2 - - - - - - 4 4

투입

시간

분ㆍ반기검토 - - - - - - - - - - - - - -

감사 2 4 24 24 80 80 - - - - - - 106 108

합계 2 4 24 24 80 80 - - - - - - 106 108

3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2022.10.5 1 일

주요내용  당해 사업연도 감사 계획 수립

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2022.10.17 -  2022.10.18 2 일 2 명 - 명 질문과 분석적절차

2023.1.31 -  2023.2.1 2 일 2 명 1 명 실증적분석 및 입증감사절차

재고자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

금융자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

외부조회
금융거래조회 O 채권채무조회 - 변호사조회 O

기타조회 -

지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 3 회

수행시기 2022.10.5, 2022.10.18, 2023.2.1

감사 활용 내용 -
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외부전문가 활용 수행시기 - - 일

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2022년 10월 05일 총 2인: 내부감사 및 외부감사인 담당이사 대면회의 계획된 감사범위의 시기와 개요

2 2022년 10월 18일 총 2인: 내부감사 및 외부감사인 담당이사 대면회의 검토 종결 관련 논의

3 2023년 02월 01일 총 2인: 내부감사 및 외부감사인 담당이사 대면회의 감사 종결 관련 논의
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